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序　はじめに
　日本経済は，景気の回復基調にあるものの，回復力は弱く，先行きに対してまだまだ不安を残し
ている。小売業界を取り巻く環境は，消費低迷の長期化，マーケットの変化，それに伴う経営の悪
化等により，依然として厳しい状況にあり，抜本的な構造変革を迫られている。その中で店舗開発
事業に携わる人々は，誰しもが企業として新規店舗の成功を願い，事業の成長を目指そうと思い入
れをする。新規店舗の営業成績は，その事業が『成長事業』であるか，『衰退事業』であるかを決定
づける重大な要因であり，長期的にみて企業自体そのものの運命を左右することになる。
　また，都市において小売業の役割と機能は大きく，店舗開発事業も単に商業活動がおこなわれる
場として捉えるばかりでなく，生活インフラストラクチャーとして社会性，公共性，公益性が維持
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され，存在価値がある小売業としての認識を持つことが極めて重要である。
　本論では，店舗開発についてデベロッパーの立場から事業活動を捉え，とくに重大な関心事であ
る店舗の賃料について視点をあててみた。店舗の賃料とテナントの相関関係については，売上高に
対する賃料の数値が，結果的にその事業収支計画を判断する上で，さまざまな影響を与えることに
なる。そのための1つの指標として，鎌倉市における店舗開発のケーススタディーをもちい，店舗
の賃料について具体的かつ実践的な処方箋を論じてみたものである。
　まず，第1章では，地域特性を有している鎌倉市の都市構造について解説し，第II章では，鎌倉
市の商業について現状を分析した。第III章では，鎌倉市雪の下1丁目計画における店舗の賃料につ
いて，1つの仮説として相当地代方式によって路線価格から店舗の賃料の算出を試み，第IV章では，
当計画で考えられる2つのショップ案（ケーススタディー）に基づき，店舗の経営効率を損益分岐
点算定方式をもちいて測定してみた。そして，第V章では，店舗の賃料からみた事業化と採算性に
ついて検討し，計画の利用方法について提言をおこなった。このように，本論は，店舗開発におけ
る賃料に関する実証的研究である。
1　鎌倉市の都市構造
　1．鎌倉市の性格
　鎌倉市は，神奈川県南部，三浦半島の西の付け根にあり，北は横浜市，東は逗子市，西は藤沢市
に接し，南は相模湾に面しており，観光都市・住宅都市として成長している。観光地として鎌倉に
残る史跡は，鶴岡八幡宮をはじめ円覚寺，建長寺，長谷寺（長谷観音），高徳院（鎌倉大仏），宇賀
福神社（銭洗弁天）等数多くあり，京都・奈良と並ぶ史都として全国屈指の観光都市である。それ
と同時に，古くから湘南第1の高級住宅地として有名であり，文化人・文筆家が多く住む文化都市
でもある1）。また，東京・横浜に短時間で行けるので，1960年代頃からは，住宅都市としての性格も
強まってきている。
　一方，産業について鎌倉市にある主要な事業所をみると，工業関係では，三菱電機（株）鎌倉製
作所，（株）日本ロシュ鎌倉工場，（株）資生堂大船工場等があり，商業関係では，イトーヨーカ堂
大船店，1992年にオープンした大船駅東口の「ルミネウィング」があげられる2）。
　2．鎌倉市の人口・世帯動向
　1994年3月31日現在における鎌倉市の人口は174，221人，世帯数は66，660世帯である。最近5年間
の人口増減率及び世帯数増減率は，人口で1．4％の減少，世帯数で4．5％の増加となっている。同期
間の神奈川県は，人口で4．3％の増加，世帯数で11．1％の増加であり，神奈川県の数値と比較すると
人口増減率及び世帯数増減率に大きな隔たりがある。この傾向からみて，3年後の1997年における
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鎌倉市の人口は172，280人，世帯数は68，342世帯になると推定される（図表1－2－1）。
図表1－2－1　鎌倉市の人口・世帯数
人　口 世　　帯
1989年 176，682人 63，809世帯 （実績）
1990年 176，163人 64，360世帯 （実績）
1991年 175，539人 64，820世帯 （実績）
1992年 175，527人 65，562世帯 （実績）
1993年 174，782人 66，210世帯 （実績）
1994年 174，221人 66，660世帯 （実績）
1995年 173，572人 67，216世帯 （推定）
1996年 172，925人 67，776世帯 （推定）
1997年 172，280人 68，342世帯 （推定）
1998年 171，638人 68，911世帯 （推定）
資料：住民基本台帳より作成。
※1：計算式
94年繍の人・×k1鑛碁鰍呂〕n
※2：世帯数の算出も上記の式を使用した。
図表1－2－2　住宅地の平均的地価の一覧表
1坪当たりの 鎌倉市を100とした
平均的地価 平均的地価の指数
鎌倉市 1，104千円 100．00
逗子市 1，035 93．75
平塚市 803 72．74
横須賀市 694 62．86
※1：国土庁土地鑑定委員会編『地価公示一覧』より筆者が作成したものである。
※2：1坪当たりの平均的地価は，地価公示価格である。
　なお，人口が伸びていない理由として考えられることは，第1に住宅地の平均的地価が，逗子市，
平塚市，横須賀市と比較して，高いことがあげられる。鎌倉市の住宅地の1坪当たり平均的地価を
100とした場合，逗子市が93．75，平塚市が72．74，横須賀市が62．86となり，言い換えると鎌倉市の
住宅地の平均的地価は，逗子市の1．07倍，平塚市の1．37倍，横須賀市の1．59倍である（図表1－2－
2）。第2に1982年に鎌倉市が制定した『鎌倉市開発事業指導要綱』による制限である。例えば，第
10条の人口密度に関する基準において，第1種住居専用地域における1ヘクタール当たりの人口密
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度は，200以下と決められている。すなわち，基準の3．5人／戸で計算すると1ヘクタールに57戸し
か建てられないことになる。また，第15条の第1項において，住宅地の敷地面積は，原則として1
区画当たり230m2（69．58坪）以上でなければならず，第2項においても，事業区域の面積が1，000m2
未満の開発事業の場合でも住宅地の敷地面積は，1区画当たり165m2（49．91坪）以上とし，ミニ開発
を規制しているためであると考えられる。
3．鎌倉市の消費支出額（月平均）
　　　　　　　　　　　図表1－3－1　消費支出額（月平均）
1989年 神奈川県 構成比 鎌倉市 構成比
消費支出額 382，188円 100．0％ 433，526円 100．0％
食　　　　　料
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資料：総務庁統計局『家計調査年報』及び『全国消費実態調査1より作成。
　図表1－3－1は，神奈川県と鎌倉市の勤労者1世帯当たりの消費支出額を月平均で表したもの
である。鎌倉市は，神奈川県と比較して消費支出額で勤労者1世帯当たり51，338円，13．4％高い金
額となっている。項目別でみると神奈川県より支出額の構成比が高い項目は，『住居』が3．35％，『交
通通信』が1．31％とそれぞれ高く，神奈川県より支出額の構成比が低い項目は，『食料』が1．56％，
『その他の消費支出』が1．65％とそれぞれ低いのが目立っている。
　消費支出額は，その商圏における潜在購買額を算出するためのものであり，数値の算出について
はなかなか困難である。このため，小売消費支出額（月平均）を算出するにあたっては，消費支出
額を使用するのが一般的である。その際，消費支出額には，④商品を買うための支出，＠サービス
その他を買うための支出が一緒に混ざっており，小売業の支出については，④だけでいいので調べ
た支出額の2分の1の数値を利用することにする。すなわち，鎌倉市の小売り消費支出額は，
433，526円の2分の1の216，763円となる。
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　4．鎌倉市の市勢圏と都市圏
　市勢圏（都市工りア）とは，各都市がそれぞれ自らの都市を中心として描くことのできる実勢の
エリアを意味する。したがって各都市ごとにおいて，エリア策定の原則による生活・文化・経済圏
の要素から自由にエリアを描くものであり，関係する市町村との関係度合いが異なっていても，市
勢圏同士が交差して描かれることになる3）。
　鎌倉市勢圏は，鎌倉市，逗子市，葉山町の2市1町のエリアから成立すると考えられる。これを
1994年3月末の住民基本台帳より市勢圏人口でみると，鎌倉市は174，221人，逗子市は57，461人，葉
山町は30，589人となり，合計すると鎌倉市勢圏の人口は262，271人となる。
　一方，都市圏を単純に言えば，最も生活圏と深い関わりあいがある地域単位であるといえる。都
市圏は，他の都市や市町村との関連度合を比較して，他の都市よりもある都市に強い関連を持つ町
村とその都市自体が結合した領域の地域である。したがってある都市にとっては，近隣する強力な
他の都市との競合によって，自分の都市に隣接する町村であっても他の都市の領域に属する形とな
ったり，あるいは他に周辺町村がない場合には，自らの都市の行政区域のみで都市圏を構成するケ
ースも出てくる4）。鎌倉都市圏の場合は，実勢として他の都市の都市圏に包含されている都市であ
るが，横須賀都市圏や藤沢都市圏と同様に単位核地域であるため，独立都市圏として鎌倉市（人口
174，221人）のみであるといえる。
5．交通条件
図表1－5－1　鎌倉への交通
鉄 道 ノく ス
鎌倉～東京 55分 880円 JR 鎌倉駅～大船駅 20分 180円
鎌倉～横浜 25分 370円 JR 鎌倉駅～北鎌倉駅 10分 170円
鎌倉～大船 6分 150円 JR 鎌倉駅～藤沢駅 25分 290円
鎌倉～藤沢 35分 230円 江電 鎌倉駅～江の島 20分 250円
鎌倉～江の島 25分 200円 江電 鎌倉駅～金沢入景 30分 200円
鎌倉駅～新逗子駅 30分 170円
資料：JTB日本交通公社出版事業局『JTBの新日本ガイド横浜・鎌倉・湘南』108ページより作成。
　鎌倉は，東京圏への通勤圏内にあり，交通網は便利である。JR横須賀線で大船駅に6分，横浜
駅に25分，東京駅に55分，江ノ電で江の島駅に25分，藤沢駅に35分の乗車時間に位置する。また，
バスの利用で金沢八景駅に30分，新逗子駅に30分の位置でもある（図表1－5－1）。
　鎌倉駅における1992年の1日当たり平均乗降人貝は，JR横須賀線が80，416人，江ノ電が19，704
人で，合計100，120人となっている。これを1990年と1992年の1日当たり平均乗降人員で比較して
みると，JR横須賀線で2．9％の増加，江ノ電で1．5％の減少となっており，合計では，2．0％の増加
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となっている。とくに，JR横須賀線の乗降人員の内，定期利用者は，1992年において51．1％を占
めており，1990年と比較すると2．2％増加となっている。これは，東京のベットタウンとしての性格
をもった住宅都市を意味づけるものである（図表1－5－2）。
図表1－5－2　鎌倉駅乗降人員
1990年（人） 1991年（人） 対比（％） 1992年（人） 対比（％）
JR横須賀線
P　日　平均
28，513，800
@　78，120
29，406，644
@　80，566
3．1
R．1
29，432，140
@　80，416
　0。1
｣0．2
江ノ島電鉄
P　日　平均
7，302，295
@20，006
7，397，980
@20，268
1．3
P．3
7，211，545
@19，704
▲2．5
｣2．8
鎌倉駅合計
P　日　平　均
35，816，095
@　98，126
36，804，624
@100，834
2．8
Q．8
36，643，685
@100，120
▲0．4
｣0．7
資料：東日本旅客鉄道（株）東京地域本社，江の島電鉄（株）より作成。
※1：JR横須賀線鎌倉駅の乗降人員は乗車人員から推定したものである。
6．鎌倉市の観光
図表1－6－1　鎌倉市の観光客数（1992年）
月別 観光客数 月別比率 1日当たり観光客数 日　数
1月 6，723，598人 29．5％ 261，890人 31日
2 691，372 3．0 23，840 29
3 906，489 4．0 29，242 31
4 1，507，494 6．6 50，250 30
5 2，321，302 10．2 74，881 31
6 1，971，399 8．7 65，713 30
7 1，420，337 6．2 45，817 31
8 2，036，735 9．0 65，701 31
9 1，152，530 5．1 38，418 30
10 1，536，252 6．8 49，557 31
11 1，931，397 8．5 64，380 30
12 554，008 2．4 17，871 31
総数 22，752，913 100．0 62，166 366
資料：鎌倉市観光商工課より作成。
※1：観光流量調査による推計数である。
鎌倉市は，源頼朝が開幕以後150年間，政治，経済，文化の中心として繁栄したことにより古刹
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史跡が多く，豊かな歴史的遺産と気候・風光に恵まれた美しい自然を持っており，国内外から年間
約2，200万人を越える観光客が訪れている5｝。しかし，東京圏における日帰ワ観光地に属しているた
め，大勢の観光客が訪れるわりには，鎌倉での宿泊客が少なくホテル等の収容能力も低い。また，
約750年の歴史を持つ伝統工芸品の鎌倉彫は，土産物として観光客に人気を集めている。
　最近3年間の鎌倉市における来訪観光客数は，1990年で21，991，348人，1991年で22，618，368人，
1992年で22，752，913人と増加の傾向で推移している。1990年と1992年とを比較すると761，565人，3。5
％の増加となっている。1992年の年間来訪観光客数を月別比率でみてみると，多い順位の第1位は，
初詣客で賑う1月で全体の29．5％，1日当たり観光客数が261，890人，第2位は，ゴールデンウィー
クがある5月で全体の10．2％，1日当たり観光客数が74，881人，第3位は，夏休み期間中である8
月で全体の9．0％，1日当たり観光客数が65，701人となっている。逆に少ない順位の第1位は，師走
の12月で全体の2．0％，1日当たり観光客数が17，871人，第2位は，寒さの厳しい2月で全体の3。0
％，1日当たり観光客数が23，840人となっている。年間における1日当たり平均観光客数は，62，166
人となっている（図表1－6－1）。
図表1－6－2　鎌倉市の観光地別来訪状況
1990年 1991年 1992年
鶴岡八幡宮
ﾎ比／指数
12，479，978人
黶刀@・r100
12，905，069人
R．4％　σ100
13，094，773人
P．5％　・r100
鎌倉大仏
ﾎ比／指数
1，854，949人
黶刀@　・r14．9
　1，870，735人
O．9％　・r14．5
　1，772，394人
｣5．3％　・r13．5
建　　長　　寺
ﾎ比／指数
　1，047，900人’一％　σ8．4 　1，130，632人
V．9％　r8．8
　1，132，088人
O．1％　・r8．6
長谷観音
ﾎ比／指数
　1，057，738人
黶刀@r8．5
　1，137，519人
V．5％　r8．8
　1，120，305人
｣1．5％　・r8．6
銭洗弁天ﾎ比／指数
　782，737人
黶刀@・r6．3
　　737，031人
｣5．8％　げ5．7
　　860，766人
P6．8％　r6．6
円　覚　　寺
ﾎ比／指数
　663，696人
黶刀@　・穿5．3
　694，944人
S．7％　配5．4
　　676，683人
｣2．6％　r5．2
資料：鎌倉市観光商工課より作成。
※1：観光流量調査による推計数である。
※2：対比は前年対比である。
※3：eは鶴岡入幡宮を100とした来訪観光客の指数である。
　図表1－6－2は，鎌倉市の観光地別来訪状況ベスト6である6㌔個々の観光地における年間辛
訪観光客数を1990年と1992年で比較してみることにする。第1位の鶴岡八幡宮は，614，795人，4．9
％の増加，第2位の鎌倉大仏は，82，555人，4．5％の減少，第3位の建長寺は，84，188人，8。0％の
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増加，第4位の長谷観音は，62，567人，5．9％の増加，第5位の銭洗弁天は，78，029人，10．0％の増
加，第6位のFq覚寺は，12，987人，2．0％の増加となっている。
　また，1992年において鶴岡八幡宮を100とした来訪観光客数の指数は，鎌倉大仏が13．5，建長寺・
長谷観音が8．6，銭洗弁天が6．6，円覚寺が5．2となる。書い換えると鶴岡入幡宮を訪れる観光客は，
鎌倉大仏の7．4倍，建長寺の11．6倍，長谷観音の11．7倍，銭洗弁天の15．2倍，円覚寺の19．4倍あり，
鎌倉における観光地の中心地は，鶴岡八幡宮であるといえる。このため，鶴岡入幡宮の周辺にある
小町通り，若宮大路は，賑いのある繁華街となっている。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（注）
1）JTB日本交通公社出版事業局『JTBの新日本ガイド横浜・鎌倉・湘南』1992年，107ページ参照。
2）東洋経済新報社「都市データパック1993年版』1993，424ページ参照。
3）朝日新聞社編『’92民力』1992年，35ページ参照。
4）前掲「’92民力』35ページ参照。
5）前掲「’92民力』97ページ参照。
6）但し，鎌倉海岸への観光客数（1990年，1，597，529人，1991年，1，483，189人，1990年，1，471，560人）は，除いて
　ある。
II　鎌倉市の商業
1．小売業の状況
図表II－1－1　小売業商店数及び年間販売額
1985年 1988年 1991年
小売業､店数@店
小売業年間ﾌ　売　額@百万円
小売業､店数@店
小売業年間ﾌ　売　額@百万円
小売業､店数@店
小売業年間ﾌ　売　額@百万円
鎌倉市
@対比
1，978
@一
135，705
@　一
2，042
R．2％
158，811
P7．0％
1，984
Q」8％
185，703
P6．9％
神奈川県 71，756
@｝
5812，709
@　『
72，916
P．6％
7069，459
@21．6％
71，695
｣1．7％
8682，261
@22．8％
資料：通商産業省調査統計部商業統計課『商業統計表1より作成。
※1：対比については88／85及び91／88の数値である。
　鎌倉市で小売業を営む商店数は，1991年時点で1，984店舗ある。これは，1985年の小売業商店数と
同水準程度の小売業商店数であり，神奈川県の71，695店舗も同様なことがいえる。県内の同規模の
都市としては，中原区（2，094店舗），南区（2，055店舗），西区（1，984店舗），大和市（1，822店舗）があ
げられる。また，鎌倉市において小売業を営む商店の従業貝数が4人までの店舗は，全体の約70％
以上を占めており，経営規模が小さい零細中小小売店が多いといえる。
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　鎌倉市の年間販売額については，1985年，1988年と順調な推移を示しており，1991年時点で
185，703百万円となっている。これは，神奈川県全体の1991年における年間販売額8，682，261百万円
のうち2．1％を占めており，旭区（185，703百万円），茅ケ崎市（176，347百万円）が同規模の都市である。
また，鎌倉市の人口1人当たりの年間販売額は1，058千円あり，県内の同規模の都市としては，横須
賀市（1，055千円），相模原市（1，049千円）があげられる。なお，神奈川県の人口1人当たりの年間販
売額は1，095千円である（図表II－1－1）。
2．大型店の状況
（1）店舗数及び売場面積
図表II－2－1　店舗数及び売場面積（第1・2種大型店）
種　別 第1種大型店 第2種大型店 第1・2種合計
年　度 店舗 売場面積 店舗 売場面積 店舗 売場面積
1991年
　　数
i4）
　　　　m2
R7，984
　　数
i10）
　　　m2
P2，313
　　数
i14）
　　　　m2
T0，297
1993年 （5） 45，257 （8） 9，144 （13） 54，401
増　減 1 7，273 ▲2 ▲3，169 ▲1 4，104
資料：東洋経済新報社『全国大型小売店総覧』より作成。
　鎌倉市の1991年の小売業売場面積は120，152m2あり，1988年の小売業売場面積の114，764m2と比較
してみると5，388m2，4．7％の増加である。「全国大型小売店総覧』によると，鎌倉市における1993年
の第1種大型店は，店舗数が5店舗，売場面積が45，257m2，第2種大型店は，店舗数が8店舗，売
場面積が9，144m2あり，合計すると店舗数が13店舗，売場面積が54，401m2となっている。これを1991
年と比較してみると第1種大型店においては，店舗数が1店舗，売場面積が7，273m2の増加であった
が，逆に第2種大型店においては，店舗数が2店舗，売場面積が3，169m2の減少となった。第1種・
第2種大型店を合計した比較では，店舗数が1店舗の減少，売場面積が4，104m2の増加となっている
（図表II－2－1）。
　市内で一番大きな商業施設は，寄合百貨店であるルミネ・ウイング，次ぎに総合量販店のイトー
ヨーカ堂大船店である。これらは，大船地区に存在している。また，専門店としては，ファンタス
マルト，湘南家具センターの家具，島森書店の書籍がある。その他の店舗は，食料品を中心とした
量販店となっている（図表II－2－2）。なお，図表II－2－3で表されている百貨店業態の店舗は，
東急ストアを指している。
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図表II－2－2　第1種・第2種大型店一覧表
第1種大型店店舗名 店舗面積（m2） 第2種大型店店舗名 舗面積（m2）
ルミネ・ウイング 14，125 湘南家具センター 2，841
イトーヨーカ堂 13，954 マルエツ 1，480
西友新大船店 9，072 富士シティオ 1，122
東急ストア 4，540 SCENE 964
ファンタスマルト 3，566 島森書店 949
横須賀産業（スーパー） 658
ナイス鎌倉店 577
紀伊国屋鎌倉店 553
5店舗 45，257 8店舗 9，144
資料：東洋経済新報社『全国大型小売店総覧』より作成。
　（2）大型店の業態と取扱商品
　　　　　　　　　　　　　　　図表II－2－3　大型店の業態
業　　態 10 20 30 40 50％
総合量販店 「 50．0
そ　　の　　他
S　　貨　　店
30．0
10．0
専門チエーン店
ｬ売専門店 0．00
10．0
資料：鎌倉商工会議所調査『第15回鎌倉市商店街実態調査報告書』中小企業相談所，1994年，43ペ
　　　ージ参照。
　　　　　　　　　　　　図表II－2－4　取扱商品の売上高構成比
取扱商品の構成比　　（％） 取扱商品の構成比　　（％）
1 生鮮食料品 22．2 7 その他（飲食，サービス） 2．7
2 加工食品，惣菜類 18．8 8 電化製品 1．1
3 雑貨 17．8 9 化粧品 1．1
4 その他の食料品 17．4 10 医薬品 0．8
5 衣料品 12．7 11 文具 0．7
6 家具・インテリア 4．2 12 スポーツ用品 0．5
資料：鎌倉商工会議所調査『第15回鎌倉市商店街実態調査報告書』中小企業相談所，1994年，43ペ
　　　ージ参照。
　『第15回鎌倉市商店街実態調査報告書』より鎌倉市にある大型店の業態を構成比でみることにす
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る（図表II－2－3）。鎌倉市には，百貨店業態の店舗が1店舗しかなく，大型店の内約50％が総合
量販店で占められている。また，取扱商品の売上高構成比をみても，「生鮮食料品」，「加工食品，惣
菜類」，「その他の食料品」の合計で58．4％を占めており，主力が食料品である総合量販店であるこ
とがわかる（図表II－2－4）。そのため，耐久消費財やファッション衣料品・服飾品に対する需要
を満たしていないといえる。
　（3）大型店の売上高及び売上高傾向
　大型店における店舗の売上高は，10～30億円未満の店舗が50％を占めでいる。次に70～100億円未
満の店舗が20％を占め，続いて100億円以上の店舗が10％となっており，各店舗とも高い売上高であ
る（図表II－2－5）。また，大型店の売上高傾向は，『やや増加した』が20％程度しかなく，『横ば
い』が40％，『やや減少』が30％と不況が影響して，売上高傾向は『やや減少している』といえる1）
（図表II－2－6）。
図表II－2－5　大型店の売上高
10 20 30 40 50％
5～10億円未満 10．0
10～30億円未満
R0～50億円未満 0．0
50．0
70～100億円 20．0
100億円以上 10．0
資料：鎌倉商工会議所調査『第15回鎌倉市商店街実態調査報告書』中小企業相談所，1994年，44ペ
　　　ージ参照。
図表II－2－6　大型店の売上高傾向
10 20 30 40％
大幅に増加した（30％以上） 0．0
やや増加した（10～30％未満） 20．0
横ばい（－10～十10％未満） 40．0
やや減少（－10～－30％未満）
蝠揩ﾉ減少した（－30％未満） 0．0
30．0
資料：鎌倉商工会議所調査『第15回鎌倉市商店街実態調査報告書1中小企業相談所，1994年，45ペ
　　　ージ参照。
3．商店街の状況
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　『第15回鎌倉市商店街実態調査報告書』の商店街別集計結果より，小町商店会について考察する
ことにする。
　（1）小町商店会の業種
　小町商店会では，非日常型小売店の業種が36．5％，飲食店の業種が28．6％，日常型小売店の業種
が15．9％の順となっている。また，周辺の鎌倉表駅商友会では，日常型小売店の業種が30．6％，非
日常型小売店と飲食店の業種が27．4％となっている。小町商店会の特徴としては，非日常型小売店
の業種と飲食店の業種で集積されている商店街である（図表II－3－1）。
図表II－3－1　小町商店会の業種
小町商店会（n＝63） 10 20 30 40％
非日常型小売店
?H店
36．5 （23）
28．6　（18）
日常型小売店 15．9 （10）
日常型サービス店
y産品・名産品店
ｻの他のサービス店
　　9．5
S．8　（3）
S．8　（3）
（6）
資料：鎌倉商工会議所調査『第15回鎌倉市商店街実態調査報告書』中小企業相談所，1994年，13ペ
　　　ージより作成。
　（2）小町商店会の営業年数
　現在地での営業年数を調べてみると営業年数が20～30年未満及び30年以上の合計で61．9％と過半
数以上を占めており，長い営業経験を積んだ商店が多いといえる。旧鎌倉・腰越地区においては，
営業年数が30年以上の商店だけで50．1％を占めている2）図表II－3－2）。
図表II－3－2　小町商店会の営業年数
（n＝63） 10 20 30 40 50％
3年未満
R～5年未満
6．3
S．8
（4）
i3）
5～10年未満
P0～20年未満
11．1 （7）
@　　（10）15．9
20～30年未満 28．6 （18）
30年以上 33．3 （21）
資料：鎌倉商工会議所調査『第15回鎌倉市商店街実態調査報告書』中小企業相談所，1994年，14ペ
　　　ージ参照。
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　（3）小町商店会の売上高及び売上高傾向
　小町商店会における店舗の売上高は，1，000～3，000万円未満の店舗が全体の25．8％ありトップで
ある。続いて5，000万円～1億円未満の店舗が24．2％，そして3，000～5，000万円未満の店舗及び1億円
～3億円未満の店舗が21，0％となっており，4つのクラスで92．0％を占めている（図表II－3－3）。
　小町商店会の1店舗当たりの年間平均売上高は，7，532千円であり，鎌倉表駅商友会の1店舗当た
りの年間平均売上高である8，075千円と比較すると少ないが，旧鎌倉・腰越地区の商店街の1店舗当
たりの年間平均売上高である5，708千円と比較すると32％程度高い。また，小町商店会の売上高傾向
は，『やや増加した』が21．0％程度しかなく，『横ばい』が30．6％，『やや減少aが38．7％，『大幅に
減少した』が9．7％となっており，大型店と同様に不況が影響して，売上高傾向は『やや減少してい
る』といえる（図表II－3－4）。
　なお，売上高平均値でみても小町商店会は，6．45％の減少，鎌倉表駅商友会は5．00％の減少，旧
鎌倉・腰越地区の商店街全体では，9．00％の減少となっている。
図表II－3－3　小町商店会の売上高
（11ニ63） 10 20 30 40％
500万円未満
T00～1，000万円未満
3．2　（2）
S。8　（3）
1，000～3，000万円未満 25．8 （16）
3，000～5，000万円未満 21．0 （13）
5，000万円～1億円未満
P億Fq～3億円未満
24．2 （15）
3億円以上
s明
0．0
O．0　（1）
21．0 （13）
資料：鎌倉商工会議所調査『第15回鎌倉市商店街実態調査報告書』中小企業相談所，1994年，14ペ
　　　ージ参照。
図表II－3－4　小町商店会の売上高傾向（2年前と比ぺて）
（n＝63） 10 20 30 40％
大幅に増加した（30％以上） 0．0
やや増加した（10～30％未満） 21．0 （13）
横ばい（－10～十10％未満） 30．6 （19）
やや減少（－10～－30％未満） 38．7（24）
大幅に減少した（－30％未満）
s明 0．0
9．7
i1）
（6）
資料：鎌倉商工会議所調査『第15回鎌倉市商店街実態調査報告書s中小企業相談所，1994年，24ペ
　　　ージ参照。
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　4．小町商店会の通行量
　図表II－4－1は，小町商店会（小町通り）の休日における通行量であり，図表II－4－2は，
小町商店会（小町通り）の平日における通行量を調査した数値である。なお，調査地点は，小町通
りの入口にある『旧すみや前』（SCENEビル）と，そこから小町通りを鶴岡入幡宮方面に300m
程度進んだ『湘南サンシャインセンター前』（クリーニング店）の2ケ所である。
図表II－4－1　小町商店会の通行量（休日）
旧すみや前 湘南サンシャイ ンセンター前
時間帯 鎌倉駅
菇ﾊa
入幡宮
菇ﾊb 合計（人） 比率（％）
鎌倉駅
菇ﾊa
入幡宮
菇ﾊb 合計（人） 比率（％）
09 347 690 1，037 3．7 112 246 358 2．7
10 622 1，415 2，037 7．4 361 672 1，033 7．8
11 1，007 1，752 2，759 10．0 644 1，165 1β09 13．6
12 1，780 2，176 3，956 14．3 1，032 1，356 2，388 18．0
13 2，280 L855 4．135’ 14．9 139 1，093 1，232 9．3
14 2，149 1，747 3，896 14．1 1，070 934 2，004 15．1
15 1，798 1，176 2，974 10．7 1，018 803 1，821 13．7
16 1，603． 799 2，402 8．7 719 482 1，201 9．0
17 1，268 677 1，945 7．0 590 324 914 6．9
18 2，279 281 2，557 9．2 272 254 52 4．0
（イ） 15，13012，56827，698 100％ 5，957 7，329 13，286 100％
（ロ） 1，523 1256．82769．8 595．7 732．9 1328．6
の 54．6％ 45．4％ 100．0％ 44．8％ 55．2％ 100．0％
資料：鎌倉商工会議所調査『第15回鎌倉市商店街実態調査報告書』中小企業相談所，1994年，37ペ
　　　ージ参照。
※1：調査日時は，1993年10月3日（日曜日），曇後雨，9時から19時まで。
※2：09の表示は，9時から10時までの時間帯を表している。
※3：（イ）は合計，（ロ）は1時間平均，（iX）は比率を表している。
　休日におけるe旧すみや前』の通行量は，合計で27，698人で1時間平均2，769．8人と旧鎌倉・腰越
地区では一番の通行量である。主な商店街と1時間平均で比較してみると，鎌倉表商友会の『カト
レヤ前』とでは2．68倍（1，033．9人），入幡宮前商店会の『豊島屋前』とでは3．52倍（785．9人）となっ
ている。平日について比較してみると『旧すみや前』の通行量は，合計で19，332人で1時間平均
1，933．2人となっており，鎌倉表商友会の『カトレヤ前』とでは2．29倍（844．2人），入幡宮前商店会
の『豊島屋前』とでは3．69倍（524人）となっている。このように小町商店会の通行量は，休日，平
日ともに旧鎌倉・腰越地区で人通りの一番多い商店街である。また，通行量の時間帯別では，『旧す
みや前』が休日において11時から16時までの間で64％を占め，平日では，12時から18時までの間で
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70％を占めている。とくに休日の13時から14時までの間は，通行量が14．9％（4，135人）と時間帯別ピ
ークとなっている。
図表II－4－2　小町商店会の通行量（平日）
旧すみや前 湘南サンシャイ ンセンター前
時間帯 鎌倉駅
菇ﾊa
入幡宮
菇ﾊb 合計（人） 比率（％）
鎌倉駅
菇ﾊa
入幡宮
菇ﾊb 合計（人） 比率（％）
09 382 608 990 5．1 104 130 234 2．8
10 556 924 1，480 7．7 223 289 512 6．1
11 787 914 1，701 8．8 326 298 624 7．5
12 996 1，136 2，132 11．0 424 512 936 11．2
13 1，069 1，105 2，174 11．2 619 713 1，332 16．0
14 1，444 1，205 2，649 13．7 658 716 1，374 16．5
15 1，300 1，008 2，308 11．9 613 487 1，100 13．2
16 1，405 830 2，235 11．6 505 451 956 11．4
17 1，220 823 2，043 10．6 382 320 702 8．4
18 886 734 1，620 8．4 324 256 580 6．9
（イ） 10，045 9，287 19，332 100％ 4，178 4，172 8，350 100％
（ロ） 1004．5 928．7 1933．2 417．8 417．2 835
の 52．0％ 48．0％ 100．0％ 50．0％ 50．0％ 100．0％
資料：鎌倉商工会議所調査『第15回鎌倉市商店街実態調査報告書』中小企業相談所，1994年，37ペ
　　　ージ参照。
※1：調査日時は，1993年10月4日（月曜日），晴れ，9時から19時まで。
　5．充実すべき商店街機能・施設
　小町商店会における商店街として充実すべき機能・施設を『第15回鎌倉市商店街実態調査報告書』
からみることにする。第1には，『駐車場の拡充』が60．7％と飛び抜けて高く，車社会に対応して，
地域条件を配慮した駐車場を整備することが必要であり，来街者のための便利さを提供することで
ある。第2には，『休憩できる広場』が26．2％となっており，商店街に来る人々を楽しませる施設や
仕掛けも，これからの課題となっている。例えば，広場で音楽の演奏や大道芸人の芸が開催された
とすれば，さらに楽しい商店街となる。第3には，『歩行者天国の実施』が21．3％となっており，安
全で落ち着いて買い物をすることができる快適な環境づくりが必要である3）（図表II－5－1）。商
店街は「地域の顔」いわれ，どの都市にも固有の商店街があり，その都市を訪問した人々は，必ず
といってよいほど商店街を訪れる4）。すなわち，その都市の一部を形成するのが，そこに存在する商
店街であるといえる。
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図表II－5－1　充実すべき商店街機能・施設
（n＝63）
駐車場の拡充
休憩できる広場
歩行者天国の実施
アーケード・モール化
ホテルなどの宿泊機能
とくにない
歩道の整備
観光客対象の土産店
その他
シンボル施設
共同店舗の開発
ファッション情報センター
日常生活に必要な情報センター
大型店舗の導入
専門店ビルの導入
不明
10 20 30 40 50　　60％
　　　　　　　　　　26．2　　（16）
　　　　　　　　21．3　　（13）
　　　　　16．4　　（10）
　　　　　14．8　（9）
　　　　　14．8　（9）
　　　　13．1　（8）
　　　　　11．5　（7）
　　　8．2　（5）
　　6．6　（4）
　4．9　（3）
　4．9　（3）
1．6　（1）
L6　（1）
0．0　（0）
0．0　（2）
60，7（37）
資料：鎌倉商工会議所調査『第15回鎌倉市商店街実態調査報告書』中小企業相談所，1994年，28ペ
　　　ージ参照。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（注）
1）鎌倉商工会議所調査「第15回鎌倉市商店街実態調査報告書」中小企業相談所，1994年，44～45ページ参照。
2）前掲「第15回鎌倉市商店街実態調査報告書」45ページ参照。
3）　中小企業事業団指導部監修（財）企業共済協会編集『商店街の危機脱出作戦』ぎょうせい，1993年，12～13ページ
　参照。
4）　沖茂稿「中小小売業の役割と構造変化」日経産業消費研究所編者『入門・現代流通産業』日本経済新聞社，1992
　年，116ページ参照。
III鎌倉市雪の下1丁目計画
　1．事業計画
　鎌倉市は，東京からの近距離と環境に恵まれた地域であるために，現在は一般的住宅地として発
展してきている。また，観光客の来訪は，京都に次いで全国第2位の地域である。本事業の目的は，
土地の有効活用として古都鎌倉にふさわしく，地域の歴史にあった商業施設を建設するための計画
である。
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　2．計画地
　当計画地は，JR鎌倉駅東口前の左手にある赤い鳥居から小町通りを鶴岡入幡宮方面に向かって
350m程進み，人形・古美術商の角を左に曲がって40m程行った所が現地である。周辺は，イタリア
ン・レストランが2軒，パスタの店が1軒，ブテックが2軒，民芸品店が2軒，その上教会があり，
あとは閑静な住宅街である。
3．施設の概要
施設の概要としては，下記に通りである（図表nl－3－1）。
図表m－3－1　施設の概要
??????????? ????? ??????
??
??
??
??
??
??
??
?
???? ?????
????????????
（（（（（（（（（鎌倉雪の下1丁目商業ビル（仮称）
神奈川県鎌倉市雪の下1丁目
JR「鎌倉駅」より徒歩5分
1，737．97m2（525．73坪）
店舗・多目的ホール
鉄筋コンクリート造　地上2階
1，882．60m2（569．48坪）
1，190．80m2（360．21坪）
63．25％
5台
　4．賃貸条件
　店舗の賃料については，各種の根拠に基づいて算出することができる。ここでは，1つの仮説と
して相当地代方式による計算で賃料を算出してみることにする。
　（1）予定収入賃料
　1994年度における計画地の路線価格は，小町通りに面している場合には1坪当たり約4，396，700円
であるが，計画地前の通りにおいては1坪当たり約2，016，500円と評価されている。この評価額に6
％の利回りを乗ずると予定収入賃料が算出される。
　土地の路線価格×敷地面積×利回り＝予定収入賃料
　　2，016，500円×525．73坪×6％＝63，608，073円
　以上の計算から年間予定収入賃料は，63，600千円となるが店舗専有面積の関係から年間予定収入
賃料は，63，592千円と推定する（図表III－4－1）。
　（2）賃料
　図表III－　4－1は，階別の店舗専有面積に対する月坪当たり賃料と月額賃料及び年額賃料を表し
一233一
たものである。店舗の2階については，月坪当たりで13，100円，月額賃料で2，183，377円，年額賃
料で26，200，524円となる。一方，店舗の1階については，月坪当たりで16，100円，月額賃料で
3，115，944円，年額賃料で37，391，928円となる。そして合計では，店舗の平均月坪当たり賃料で14，712
円，月額賃料で5，299，371円，年額賃料で63，592，452円となる。また，1階と2階の月坪当たり金
額の差については，1階を基準として月坪当たり金額をみた場合，2階は1階の月坪当たり金額に
対し，81．4％の割合である。
図表III－4－1　店舗専有面積及び賃料
階　別 店舗専有面積 月坪当賃料 月額賃料 年額賃料
2 166．67坪 13，100円 2，183，377円 26，200，524円
1 193．54坪 16，100円 3，115，994円 37，391，928円
合計 360．21坪 14，712円 5，299，371円 63，592，452円
※1：計算式
　　　店舗専有面積×月坪当たり賃料×12ケ月＝年額賃料
※2：月坪当たりの賃料合計欄は年額賃料÷12÷店舗専有面積で算出した。
　（3）保証金
　保証金については，月坪当たり賃料の55ケ月相当分と仮定してみた。計算による保証金は，店舗
の2階で120，085，735円，店舗の1階で171，379，670円となり，店舗の合計で291，465，405円となる（図
表III－4－2）。
図表III－4－2　階別保証金
階別 保　　証　　金
2 166，67坪×13，100円×55ケ月＝120，085，735円
1 193．54坪×16，100円×55ケ月＝171，379，670円
合計 360．21坪×14，712円×55ケ月＝291，465，405円
※1：計算式
　　　店舗専有面積×月坪当たり賃料×55ケ月＝階別保証金
※2：合計保証金は，360．21坪x14，712円x55ケ月の計算式を用いると291，467，524
　　　円となる。
　（4）実質賃料
賃料及び保証金金利から月坪当たり実質賃料を算出してみる。店舗の2階については，月坪当た
り賃料13，100円に保証金金利3，602円を加えると月坪当たり実質賃料は16，702円となる。一方，店
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舗の1階については，月坪当たり賃料16，100円に保証金金利4，427円を加えると月坪当たり実質賃料
は20，527円となる。また，店舗平均の月坪当たり実質賃料は，月坪当たり賃料14，712円に保証金金
利4，046円を加えた18，758円となる（図表III－4－3）。
図表ln－4－3　月坪当たり実質賃料
階別 月坪当た　り実質賃料
2
120，085，735円÷166．67坪÷12ケ月×6％＝3，602円／坪
賜ﾘ当たり実質賃料～13，100円＋3，602円＝16，702円／坪
1
171，379，670円÷193．54坪÷12ケ月×6％＝4，427円／坪
賜ﾘ当たり実質賃料～16，100円＋4，427円＝20，527円／坪
合計
291，465，405円÷360．21坪÷12ケ月×6％＝4，046円／坪
賜ﾘ当たり実質賃料～14，712円十4，046円＝18，758円／坪
※1：保証金金利の計算式
　　　階別保証金÷店舗専有面積÷12ケ月×6％＝＝保証金金利
※2：実質賃料の計算式
　　　月坪当たり賃料＋保証金金利＝月坪当たり実質賃料
　（5）月額及び年額実質賃料
　図表III－4－4は，階別の店舗専有面積に対する月額実質賃料及び年額実質賃料を表したもので
ある。店舗の2階については，月額実質賃料で2，783，722円，年額月額賃料で33，404，664円となる。
一方，店舗の1階については，月額実質賃料で3，972，796円，年額実質賃料で47，674，552円となる。
そして合計では，店舗の平均月坪当たり実質賃料で18，758円，月額実質賃料で6，756，518円，年額実
質賃料で81，079，216円となる。
図表III－4－一　4　月額及び年額実質賃料
階別 店舗専有面積 月坪当たり実質賃料 月額実質賃料 年額実質賃料
2 166．67坪 16，702円 2，783，722円 33，404，664円
1 193．54坪 20，527円 3，972，796円 47，674，552円
合計 360．21坪 18，758円 6，756，518円 81，079，216円
※1：計算式
　　　店舗専有面積×月坪当たり実質賃料×12ケ月＝年額実質賃料
※2：月額実質賃料合計欄において360．21坪×18，758円で計算すると6，756，819円となる。
※3：年額実質賃料合計欄において6，756，518円×12ケ月で計算すると81，078，216円となる。
一235一
　すなわち，借り手にとって店舗の2階を166。67坪借りると仮定した場合には，月坪当たり実質賃
料が16，702円で，月額実質賃料が2，783，722円，年額実質賃料が33，404，664円を支払い負担できる業
種・業態であり，また同様に店舗の1階を193．54坪借りると仮定した場合には，月坪当たり実質賃
料が20，527円で，月額実質賃料が3，972，796円，年額実質賃料が47，674，552円を支払い負担できる業
種・業態でなければ事業の成立は困難であるといえる。
IV　ショップ案（ケーススタディー）
鎌倉雪の下1丁目商業ビル（仮称）において展開できる業種・業態は，多種多様に考えられるが，
ここでは，2つのショップ案に基づいて検討する。
　1．ファンシーショップA案
　ファンシーショップには，数々の業態がある。例えば，①縫いぐるみ，マスコット，キャラクタ
ー文具，グリーティングカード等の商品を中心にしたジュニア・ファンシーショップ。②台所で使
用するホーローびきの片手鍋，まな板，器物，それにバス・トイレタリー商品等を中心にしたリビ
ングダイニング・ファンシーショップ。③テーブルクUス，ランチョンマット，食器類，小テーブ
ル，イス，カーテン等の商品を中心にしたインテリア・ファンシーショップ。④ステンドグラス，
彫金，フラワーデザイン，刺繍，紙製品等を中心にしたホビー・ファンシーショップ。をあげるこ
とができる1｝。ここでは，ヤングに人気のあるジュニア・ファンシーショップを想定してみる。
　（1）店舗コンセプト
　「明るく，楽しく，共感のあるジュニア・ファンシーショップ」
　（2）　ターゲット
　対象顧客は，女性のジュニア・ヤングをメーンターゲットとする。
　（3）取扱商品
　キャラクター文具，机上文具，カード・便箋・封筒，インテリア用品，縫いぐるみ・入形，アク
セサり一・キーホルダー，ゲーム・パーティー用品等の商品を集積する。
　2．ファンシーショップA案の経営効率測定
　（1）　計算基礎データ
　店舗の経営効率を検討するには，鎌倉地域同業他店の情報が欲しいところであるが，入手が困難
であるため『中小企業の経営指標』，『中小企業の原価指標』から経営効率の数値を作成したもので
ある（図表IV－2－1）。
一236一
図表IV－2－1　計算基礎データ
売場1坪当たり売上高（年間） 3，021千円
売上原価　　（売上高構成比） 70．9％
固定費　　（売上高構成比） 23．5％ （賃料3．3％を除く）
変動費　　（売上高構成比） 0．3％ （売上原価を除く）
資料：中小企業庁編『中小企業の経営指標』1992年，（社）中小企業診断協会及び，中小企
　　　業庁編『中小企業の原価指標』1992年，（社）中小企業診断協会より作成。
※1：固定費の中には販売員給与手当7．8％，役員（店主）給与手当3．7％，事務貝給与手
　　　当1．4％，合計12．9％が含まれる。
　（2）　ファンシーショップA案の売上高
　ファンシーショップの売場は，2階の店舗専有面積166．67坪で展開することにする。店舗専有面
積166．67坪の内，ストック場，事務室等で使用しなければならない面積を16．67坪（10．0％）と仮定
し，売場面積を150坪（90．0％）として売上高を算出する。
　売場1坪当たり売上高×売場面積＝ファンシーショップの売上高
　　3，021千円×150坪＝453，150千円
　以上の計算から年間売上高は453，150千円，月売上高は37，763千円，1日売上高（営業日数313日）
1，448千円と予測される。すなわち，1日1坪当たり9，652円の売場効率となる。
　（3）　ファンシーショップA案の損益分岐点
　損益分岐点とは，一期間の売上高がその点を越えて増加すれば，すべての費用を回収して利益が
生じることであり，反対に売上高が減少して，その点を下回れば損失が生じるという分かれ目の売
上高をいう。すなわち，損益分岐点から費用・収益・利益の関係を分析・検討すれば，企業の収益
性を判断することができる2》。
　ファンシーショップの経営効率を損益分岐点算定式をもちいて測定してみる。総費用において，
固定費139，895千円（売上比30．9％）の中には，年額実質賃料33，405千円（売上比7．4％）が含まれてお
り，変動費322，642千円（売上比71．2％）の中には，売上原価321，283千円（売上比70．9％）が含まれて
いる。売上高予測の453，150千円から総費用の462，537千円を引くと損失が9，387千円発生する。
　図表V－2－2の計算からファンシーショップの損益分岐点売上高は485，747千円となった。売
上高予測の453，150千円との差は32，597千円あり，1日当たり104千円（1日1坪当たり10，346円，
7．2％増）多く売上高をあげなければならない。もし，この売上高の達成が困難であるとすれば，固
定費・変動費の引き下げを検討しなければならない。このモデル指標の固定費の中にある一般的な
土地建物賃借料の標準数値は，売上高構成比率の3．3％を占めている。
　例えば，このショップ案にある固定費の実質賃料については，実質賃料33，405千円（売上比7．4％）
を半分の16，703千円（売上比3．7％）にして損益分岐点売上高を計算してみることにする。そうする
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と固定費は123，193千円となり，総費用が445，き35千円に圧縮されて，利益が7，315千円発生する。そ
のため，損益分岐点売上高は427，753千円になり，損益分岐点が下がり，損益分1岐点比率は94．4％と
なる。すなわち，売上高（453，150千円）が現状より5．6％ダウンしても赤字にはならないが，事業の
安全率からみると損益分岐点比率は，「危険」ゾーンに該当するといえる3｝。
図表IV－2－2　損益分岐点
（S）売上高　　　　　　　　453，150千円
（F）　固定費　　　　　　　　139，895千円
損益分岐点売上高
@　　　（F）　　　　（V）（V）　変動費　　　　　　　　322，642千円 rV）1－（S）
損益分岐点売上高　　　　　　485，747千円
①変動費率V／S・100　　　　71．2％損益分岐点比率
②　固定費率F／S・100　　　　30，9％
③限界利益率1－V／S・100　　　28，8％
　損益分岐点売上高＝　　　売上高
④　損益分岐点比率　　　　　　　107．2％
　3．和洋菓子店B案
　原則としては，自分の店舗で製造した和洋の生菓子を販売している店舗であり，その和洋菓子は，
「土地の銘菓」として有名であり，ギフトとしてもかなりの販売力を持っている店舗を想定した。ま
た，できれば店内の一部に喫茶室の併設を考えてみたい4）。　　　　　　　’
　（1）店舗コンセプト
　「しゃれた銘菓がある気のきいた店」
　（2）　ターゲット
　対象顧客は，ヤングからミセスまでをターゲットとする。
　（3）取扱商品
　洋菓子，和菓子，クッキー，せんべい，米菓子，アイスクリーム等の商品を集積する。
　4．和洋菓子店B案の経営効率測定
　（1）　計算基礎データ
　店舗の経営効率を検討するには，ファンシーショップのケースと同様に鎌倉地域同業他店の情報
が欲しいところであるが，入手が困難であるため『中小企業の経営指標』，『中小企業の原価指標』
から経営効率の数値を作成したものである（図表IV－4－1）。
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図表IV－4－1　計算基礎データ
売場1坪当たり売上高　（年間） 2，844千円
売上原価　　（売上高構成比） 51．1％
固定費　　（売上高構成比） 38．6％ （賃料1．9％を除く）
変動費　　　（売上高構成比） 1．5％ （売上原価を除く）
資料：中小企業庁編『中小企業の経営指標』1992年，（社）中小企業診断協会及び，中小
　　　企業庁編『中小企業の原価指標』1992年，（社）中小企業診断協会より作成。
※1：固定費の中には販売員給与手当12，5％，役員（店主）給与手当8．6％，事務貝給与手
　　　当1，2％，合計22．3％が含まれる。
　（2）和洋菓子店B案の売上高
　和洋菓子店の売場は，1階の店舗専有面積193．54坪で展開することにする。店舗専有面積193．54
坪の内，作業台，冷凍冷蔵庫，ストック場，事務室等で使用しなければならない面積を33．54坪（17，3
％）と仮定し，売場面積を160坪（82．7％）として売上高を算出する。
　売場1坪当たり売上高×売場面積＝和洋菓子店の売上高
　　2，844千円×160坪＝455，040千円
　以上の計算から年間売上高は455，040千円，月売上高は37，920千円，1日売上高（営業日数313日）
1，454千円と予測される。すなわち，1日1坪当たり9，086円の売場効率となる。
　（3）　和洋菓子店B案の損益分岐点
　和洋菓子店の経営効率を損益分岐点算定式をもちいて測定してみる。総費用において，固定費
223，320千円（売上比49．1％）の中には，年額実質賃料47，675千円（売上比10．5％）が含まれており，変
動費239，351千円（売上比52．6％）の中には，売上原価232，525千円（売上比5L1％）が含まれている。
売上高予測の455，040千円から総費用の462，671千円を引くと損失が7，631千円発生する。
　図表V－4－2の計算から和洋菓子店の損益分岐点売上高は471，139千円となった。売上高予測
の455，040千円との差は16，099千円あり，1日当たり51千円（1日1坪当たり9，408円，3．5％増）多
く売上高をあげなければならない。もし，この売上高の達成が困難であるとすれば，ファンシーシ
ョップのケースと同様に固定費の中にある実質賃料の引き下げを検討しなければならない。このモ
デル指標の固定費の中にある一般的な土地建物賃借料の標準数値は低く，売上高構成比率の1．9％を
占めている。
　例えば，このショップ案にある固定費の実質賃料にっいては，実質賃料47，675千円（売上比10．5％）
を半分の23，838千円（売上比5．2％）にして損益分1岐点売上高を計算してみることにする。そうする
と固定費は199，483千円となり，総費用が438，834千円に圧縮されて，利益が16，206千円発生する。
そのため，損益分岐点売上高は420，850千円になり，損益分岐点が下がり，損益分岐点比率は92．5％
となる。すなわち，売上高（455，040千円）が現状より7．5％ダウンしても赤字にはならないが，事業
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の安全率からみると損益分岐点比率は，「危険」ゾーンに該当するといえる。
図表N－4－2　損益分岐点
（S） 売上高 455，040千円 損益分岐点売上高
（F） 固定費 223，320千円
（V）
（F） （V）
変動費 239，351千円 ＝　（V） ＝　1　一 （S）
損益分岐点売上高 471，139千円
① 変動費率 V／S・100 52．6％ 損益分岐点比率
② 固定費率 F／S・100 49．1％
損益分岐点売上高③ 限界利益率1－V／S・100 47．4％ ＝ 売上高
④ 損益分岐点比率 103．5％
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（注）
1）高瀬昌康著者「店舗施設の総合知識』誠文堂新光社，1984年，212－－213ページ参照。
2）浜田芳樹著者「販売管理の図表と算式』経営実務出版，1985年，121ページ参照。
3）前掲『販売管理の図表と算式』124～125ページ参照。
4）　前掲「店舗施設の総合知識』203～204ページ参照。
V　成立性への検討について
　1．事業化に対しての検討
　小町通りは，鶴岡入幡宮を中心に歴史的経緯によって自然的に形成，定着した商店街である。し
かし，当計画地は，周辺が良好な住宅地エリアにあり，社会・交通条件等の変化に対応が遅れた箇
所があるため，本格的な商業立地としては成熟し難い性格を持っているといえる。
　だが，住宅立地商業の形成には，周辺の緑地，景観，地域イメージの借景が大きな成立要因とな
っており，住宅地・文化エリアにおいてファッション系物品販売店や飲食サービス等の個性派店舗
が出現し，ハイファッション・ゾーンとして成功した地域もある。商業開発において一番重要なこ
とは，デベロッパーが事業成立の鍵となる一定のコンセプトに沿った総合力を発揮できる強力なテ
ナントを誘致することである1）。そして，そのテナントの導入の可否が，事業化に対して大きく明暗
を分ける結果となる。
2．採算性に対しての検討
第IV章で検討した2っのショップ案については，損益分岐点算定式による商業投資，とくに賃料
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の面にスポットをあててみてきた。これらは，事業自体の採算性に関わるものであり，そのコスト
は，最終的に出店する商業者の企業・店舗で賄わなければならない。出店する商業者の賃料負担力
はどの辺が限度であり，適正値はどのようなものであるか等，1つの尺度として述べたものであ
る2）。2つのショップ案は，その業種・業態からみて店舗の賃料が負担力を越えた数値結果となって
いる。一方，当計画地において，店舗の賃料を負担できそうな業種・業態をあげてみると，「紳士服
専門店」，「ハンドバッグ・靴ブテック」，「化粧品・小物ショップ」，「ブック・ビデオセンター」や
サービス業の「美容室」等が考えられる。
　また，2つのショップ案の損益分岐点算定式からみてもわかる通り，固定費の圧縮は，店舗の経
営にとって必要条件であり，その中で店舗の賃料は，人件費とともに固定費の中で重要な位置を占
めている。すなわち，出店する商業者の論理からいえば店舗の賃料の高低が，店舗の経営を大きく
左右することになる。出店する商業者は，店舗の賃料について重大な関心を持っており，出店の可
能性を検討する最大の項目となっている。しかし，採算性は重要であるが，それを重視する余り，
コンセプトが不在になり，競争相手や消費者ニーズに応えられない貧弱な店舗では，日常の集客力
を欠いてしまい，経営戦略が弱くなってしまうことも注意しなければならない3）。
　3．まとめ
　21世紀に向かって商業の活性化は，従来のような単純な商業集積に頼るだけでは実現しない。そ
のためには，鎌倉の歴史，伝統，文化，風俗，自然，風土を踏まえた上で，時代のニーズに合わせ
た店舗づくりを目指すことである4）。鎌倉を訪れる人々は，歴史・伝統に触れる楽しみを求めて，神
社仏閣を散策する。さらにその人々が集まるエキサイティングな商業集積を望んでいる。例えば，
伊勢神宮内宮前にある「おかげ横丁」は，鹿鳴館時代の洋館や伊勢の伝統建築物等を17棟再現し，
飲食や物販店とやぐらのある広場を持っている。それと連結して「おはらい町通り」にある店舗も
併せて建築様式を修景して多くの人を集め，元気のいい商業施設となっている5）。
　また，東京の高級住宅街のシンボルが田園調布であるように，湘南の高級住宅街のシンボルが鎌
倉であるとすれば，シンボルの創出によってそこには「憧れ」や「ロマン」が感じられて人々が訪
れる。例えば，港北区の大倉山エルム通りの商業集積は，人々の憧れる施設や特色のある店舗の集
積等が話題を集めている6｝。
　計画地の立地条件ついては，計画時点では検討されているが，将来の環境への対応，とくに拡張
余力への未来対応を考慮するとかなりの不安が残る。この事業計画が人々に共感を得られ，劇場的
な空間があり，回遊性を高めるときめきの商業集積と考えるならば，それを遂行するためには，小
町通りに面した地域を含めたある程度の街区における商業開発でなければ，かなり困難であるとい
える。それよりも現時点においては，商業施設でなく，もっと違った利用方法を考えたほうが得策
であると提言する。
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